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Podstawa prawna

Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy nalezy do zadan wtasnych gminy.
Wynika to wprost z przepisu art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z p6z. zm.), ,zwanej ustawg planistyczng”. Od tej
zasady sg wyjatki, ktére dotyczg morskich woéd wewnetrznych, morza terytorialnego, wytgcznej strefy
ekonomicznej i terenéw zamknietych. Ponadto w obrocie prawnym funkcjonuje szereg ustaw umoz-
liwiajacych realizacje inwestycji - niezaleznie od tego, jakie kierunki zagospodarowania przewiduje
gmina w przyjetej przez siebie polityce planistycznej i prawie miejscowym. Ustawy tworzgce swoisty
~wyltom” w spéjnym systemie planistycznym nazywane sg potocznie ,specustawami” (wykaz w konco-
wej czesci tego opracowania).

Kto uczestniczy w procesie planistycznym w gminie

Fundacja im. Stefana Batorego

Organy gminy

Samorzad gminy odgrywa kluczowga role. To on jest inicjatorem, mediatorem i w okreslonym zakresie

organem kontrolujgcym procesy inwestycyjne. Wtadza wykonawcza gminy (wéjt/burmistrz/prezydent

miasta) odpowiada za wiekszo$¢ dziatan zwigzanych z prowadzeniem polityki przestrzennej. Niektére

z tych dziatan sg inicjowane uchwatami rady gminy badz tez weryfikowane oraz zatwierdzane przez

organ uchwatodawczy. Dlatego tez - z punktu widzenia efektywnego zarzadzania przestrzenig w gmi-

nie - niezbedna jest wspétpraca rady gminy z wéjtem/burmistrzem/prezydentem miasta. 1



Dobrze jest, gdy samorzad wychodzi w swych dziataniach poza okreslone w przepisach ustaw
ramy wspétpracy rady z wéjtem/burmistrzem/prezydentem miasta. Na etapie podejmowania
uchwat o przystapieniu do sporzgdzenia gminnych dokumentéw planistycznych, w trakcie ich
opracowywania oraz podczas koricowego uchwalania bardzo wazna i pozgdana jest wspotpraca
organdw gminy, bo tylko w taki sposéb zostanie osiggniety cel, jakiemu te dokumenty maja
stuzy¢. Cel ten zostat wprost okreslony w art. 1 ustawy planistycznej, gdzie zapisano, ze podstawg
wszelkich dziatan jest tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwéj, w tym przypadku tad i rozwéj

gminy.

Rolg wtadzy wykonawczej w gminie jest przygotowywanie, po pierwsze, gminnych dokumentéw plani-
stycznych. Na korpus tych dokumentéw sktadajg sie:

+ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego;

« uchwaly w sprawie sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen re-
klamowych oraz ogrodzen;

* miejscowe plany rewitalizacji.

Po drugie, konieczne jest wydawanie decyzji administracyjnych, dotyczacych zagospodarowania prze-
strzennego. Chodzi o:

+ decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego;
+ decyzje o warunkach zabudowy.

W zakresie wydawania decyzji administracyjnych organ wykonawczy gminy jest zwigzany przepisami
regulujgcymi zasady i tryb ich przygotowania oraz wydawania. Przepisy nie przewidujg udziatu rady
gminy w procesie wydawania decyzji. Nie oznacza to, ze na tym polu niemozliwa jest wspétpraca or-
ganéw gminy.

Dobrym zwyczajem powinno by¢ upublicznianie - z zachowaniem przepisdw o ochronie
danych osobnych - informacji o toczgcych sie postepowaniach w sprawie wydania decyzji
administracyjnych i wydanych decyzjach oraz dorazne reagowanie i podejmowanie gremialnie
decyzji o dziataniach dotyczgcych wnioskéw o wydanie decyzji administracyjnych, niezgodnych
z przyjetg przez samorzad gminy polityka planistyczng, wyrazong w studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Podczas przygotowania gminnych dokumentéw planistycznych wymagana jest wspétpraca organéow
gminy przy podejmowaniu uchwat inicjujacych ich sporzadzenie, jak réwniez przy rozstrzyga-
niu ewentualnych uwag do opracowywanych projektéw oraz przy ostatecznym zatwierdzaniu
dokumentéw. Wynika to z przepiséw ustawy planistycznej. Rada gminy - Swiadoma podejmowanych
decyzji i zaangazowana w ten proces - jest niezbedna do wypracowania akceptowalnego spotecznie
konsensusu, dotyczgcego podejmowanych decyzji dotyczacych przysztego zagospodarowania prze-
strzennego. Oczywiscie, trzeba mie¢ swiadomo$¢, ze taka forma wspétpracy jest znacznie bardziej
pracochtonna i czesto wymaga szukania kompromiséw, ale z punktu widzenia zrbwnowazonego roz-
woju gminy wydaje sie bardzo istotna.

Mieszkancy gminy i inwestorzy

Mieszkancy gminy i inwestorzy to z jednej strony uczestnicy, a z drugiej gtéwni beneficjenci proce-
sow planistycznych w gminie. W tym gronie nalezy widzie¢ kazdg osobe zainteresowang sktadaniem
wnioskéw i uwag do przygotowywanych dokumentéw planistycznych czy wnioskowaniem o wydanie
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decyzji administracyjnych. Nie trzeba wykazywaé sie prawem do nieruchomosci, aby sktadac
whnioski i uwagi dotyczace przysztego mozliwego zagospodarowania.

Mieszkancy i inwestorzy tworzg najliczniejszg grupe sposrdd uczestnikdw procesu planistycznego,
dlatego moga pojawia¢ sie rozbiezne oczekiwania zaréwno wewnatrz tej grupy, jak i miedzy grupg
a wiadzami samorzadu. Znaczna czes¢ konfliktéw dotyczgcych oczekiwanych zmian w zagospodaro-
waniu przestrzennym wynika, po pierwsze, zodmiennych oczekiwan uczestnikéw procesu planowania
przestrzennego oraz z niskiej $wiadomosci spotecznej co do procedur planistycznych oraz potrzeb
i mozliwosci prowadzenia polityki przestrzennej. O ile trudne, a czasem wrecz niemozliwe jest wy-
pracowanie petnego konsensusu w zakresie oczekiwanych zmian przestrzennych, o tyle wiadze sa-
morzgdowe moga eliminowac czes$¢ konfliktéw poprzez dziatania informacyjno-edukacyjne i aktywne
wigczenie mieszkancow i inwestoréw w proces opracowania gminnych dokumentéw planistycznych.
Niefortunny jest tez moment, ktéry ustawodawca przewidziat na konsultacje, to znaczy na etapie, gdy
projekty dokumentéw planistycznych uzyskaty wymagane opinie i uzgodnienia oraz zgody admini-
stracyjne. To stanowczo za pézno. Procedura opiniowania i uzgadniania oraz - w przypadku planéw
miejscowych - uzyskiwania zgdd na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolni-
cze i niele$ne trwa czasem kilka, a nawet kilkanascie miesiecy. Wprowadzanie zmian po ich zakonhcze-
niu bardzo czesto wymaga, aby procedura ta zostata ponowiona, co istotnie wptywa na czas i koszty
zwigzane z przygotowaniem dokumentéw planistycznych. Z tego tez wzgledu prowadzone na tym
etapie konsultacje spoteczne bardzo czesto wywotujg konflikty, zamiast je eliminowad.

Dobrg praktyka jest konsultowanie dokumentéw planistycznych na wczedniejszym etapie prac
planistycznych, zanim przygotowane projekty zostang przestane do opiniowania i uzgodnien.
Jednoczesnie z rozpoczeciem opracowywania gminnych dokumentéw planistycznych nalezy
rozpoczac¢ szeroka akcje informacyjno-edukacyjna, w ktérg bedg angazowani zaréwno mieszkancy
i inwestorzy, jak réwniez wtadze samorzadowe oraz dziatajacy na ich zlecenie projektanci.
Dziatanie takie jest co prawda bardziej kosztowne i pracochtonne na tym etapie, ale praktyka
wyraznie pokazuje, ze w dtuzszej perspektywie pozwala to zaoszczedzi¢ nie tylko czas i pienigdze,
ale réwniez prowadzi do znacznego ograniczenia lub niekiedy wrecz wyeliminowania rodzacych
sie konfliktéw przestrzennych. Prawidtowo zaplanowana i realizowana kampania konsultacyjna
pozwala wypracowac bardziej akceptowalne spotecznie rozwigzania planistyczne, tworzy
podstawy do utozsamiania sie mieszkancéw z przyjetymi ustaleniami dokumentéw, przez co
wzrasta poszanowanie i zrozumienie przyjetych w nich rozwigzan oraz buduje sie zaufanie do
dziatan wtadz samorzadu, co wzmacnia mandat polityczny tych ostatnich.

Projektant dokumentéw planistycznych

Zgodnie z zapisami art. 3 ustawy planistycznej, to do zadah wiasnych gminy nalezy ksztattowanie
i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, z wyjatkiem morskich wéd wewnetrznych, morza terytorialnego i wylacznej strefy
ekonomicznej oraz terenéw zamknietych. Sporzadzajgcym dokumenty planistyczne w gminie jest za-
wsze wéjt, burmistrz lub prezydent miasta jako organ wykonawczy gminy. Technicznie projekt doku-
mentéw planistycznych jest opracowywany przez osobe uprawniong do tego, spetniajaca jeden z wa-
runkéw wskazanych w art. 5 ustawy planistycznej i $cisle wspotpracujacag z gming. Dodatkowo wdjt,
burmistrz lub prezydent miasta jest wspierany przez organ doradczy, czyli powotywang przez niego
komisje urbanistyczno-architektoniczng. Zgodnie z art. 8 ust. 4 komisja moze by¢ powotana bezpo-
Srednio przez wéjta, burmistrza badz prezydenta miasta lub tez - na mocy porozumienh - funkcje te
moze petni¢ komisja powotana w innej gminie. Co do zasady, komisja musi sie sktada¢ z oséb o wy-
ksztatceniu i przygotowaniu fachowym, zwigzanym bezposrednio z teorig i praktyka planowania prze-
strzennego. Czesto spotykang praktyka jest udziat w niej pracownikéw merytorycznych, podlegtych
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wojtowi, burmistrzowi lub prezydentowi miasta. Jednakze nie jest to dobra praktyka. O ile warto, aby
pracownicy merytoryczni uczestniczyli jako gtos doradczy w posiedzeniach komisji, o tyle nalezy wzig¢
pod uwage, ze ich oceny moga nie by¢ obiektywne, gdyz bezposrednio zalezg od sporzadzajgcego
projekty dokumentéw planistycznych.

Instytucje opiniujace i uzgadniajgce dokumenty planistyczne i decyzje
administracyjne

Przystugujace gminie wtadztwo planistyczne jest ograniczone przepisami prawa. Na etapie przygo-
towywania gminnych dokumentow planistycznych i decyzji lokalizacyjnych wéjt, burmistrz badz pre-
zydent miasta jest zobowigzany przedtozy¢ wskazanym w przepisach instytucjom projekt planu do
zaopiniowania i uzgodnien. Organy te opiniujg badz uzgadniajg projekt na swdj koszt. Ustawodawca
wskazat w art. 25 ustawy planistycznej termin na zaopiniowanie bgdz uzgodnienie dokumentéw pla-
nistycznych. Po uptywie tego terminu i braku odpowiedzi ze strony organu, do ktérego zostat prze-
stany projekt, uznaje sie ten projekt za uzgodniony lub zaopiniowany bez uwag. Jesli jednak pojawig
sie opinie, sporzadzajacy projekt powinien je uwzgledni¢, z kolei uzgodnienia sg wigzgce dla wdjta,
burmistrza badz prezydenta miasta. Odmowa uzgodnienia wstrzymuje dalsze procedowanie doku-
mentu, ktéry nalezy skorygowa¢, a nastepnie wystgpi¢ ponownie o uzyskanie uzgodnienia, zgodnie
z warunkami okreslonymi w postanowieniu o odmowie uzgodnienia. Brak przedstawienia przez or-
gan uzgadniajacy warunkéw, na jakich uzgodnienie moze nastapi¢, moze prowadzi¢ do tego,
Ze sporzadzajacy projekt dokumentu planistycznego uzna go za uzgodniony. Jesli sporzadzajacy
dokument planistyczny nie zgadza sie z warunkami organu uzgadniajgcego, przystuguje mu prawo
do zazalenia na postanowienie odmawiajgce uzgodnienia, ktére nalezy ztozy¢ do organu wyzszej in-
stangji.

Wedtug art. 26 ust. 1 ustawy planistycznej organ, z ktérym uzgodniono projekt studium lub
projekt planu miejscowego, ponosi koszty zmiany tych projektéw, spowodowane pdzniejszg
zmiang stanowiska. Przepis ten jest bardzo rzadko stosowany. Podobnie zbyt rzadko
wykorzystywanym przepisem jest regulacja art. 44 ust. 1 ustawy planistycznej, zgodnie z ktéra
ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa wprowadza sie do planu
miejscowego po wczesniejszym uzgodnieniu terminu realizacji inwestycji celu publicznego

0 znaczeniu ponadlokalnym i warunkéw wprowadzenia ich do planu miejscowego. Uzgodnienie
to dokonywane jest w formie umowy zawieranej pomiedzy marszatkiem wojewdédztwa a woéjtem,
burmistrzem badz prezydentem miasta.

Jakie sg narzedzia prowadzenia polityki przestrzennej

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (,,Studium”)

Celem studium jest okreslenie polityki przestrzennej gminy. Nie jest to akt prawa miejscowego, tylko
akt kierownictwa wewnetrznego gminy, opracowywany gtéwnie w celu wyznaczenia kierunkéw
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, co robi sie na potrzeby miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego. Studium sporzadza sie dla obszaru catej gminy, w jej granicach admi-
nistracyjnych. Studium nie przesgdza o przeznaczeniu dziatek, jednak jest to dokument wigzacy dla
organdw gminy przy opracowywaniu planéw miejscowych.

Ustalenia studium nie sg brane pod uwage przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy lub decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Majg znaczenie wytacznie, jesli gmina zdecyduje sie sporza-
dzi¢ plan miejscowy, ktéry nie moze naruszac ustaleh studium. W przypadku braku planu miejsco-
wego studium nie znajduje bezposredniego przetozenia na mozliwos¢ lub wykluczenia jakichs form
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zagospodarowania terenu. Dokument ten ma jednak znaczenie dla operatéw szacunkowych, ktére
uwzgledniajg ustalenia studium przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, w przypadku braku miejsco-
wego. Ponadto zgodnie z 8 3 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, okreslenie
obszaru zabudowy srédmiejskiej nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku braku planu miejscowego - w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Fakt ten jest istotny przy projektowaniu zabudowy.

Studium jest opracowywane dla obszaru catej gminy, jednak moze by¢ zmieniane dla czesci obszaru
gminy, a nawet w zakresie tylko wybranych ustalen. Zmiana taka przyjmowana jest w formie jednoli-
tego dokumentu. Zakres samego studium wyznaczono w art. 10 ustawy planistycznej. W art. 10 ust. 1
okreslono zakres uwarunkowan, jakie winno zawiera¢ studium. Uwarunkowania stanowig opis istnie-
jacego stanu gminy. W art. 10 ust. 2, 2a, 3a okreslono zakres kierunkéw studium w zagospodarowa-
niu - i jest to kluczowe z punktu widzenia wytycznych do przysztych planéw miejscowych.

Bardzo wazng czescig studium jest bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, bo dziatanie to ma
na celu znalezienie réwnowagi miedzy potrzebami i mozliwosciami rozwoju przestrzennego gminy.
Wynikiem tego bilansu jest okreslenie zakresu powierzchni zabudowy dopuszczonej do wyznaczenia
w kierunkach studium. Bilans jest sporzgdzany na etapie analiz - uwarunkowan, jednak jego wyniki
wplywajg na ostateczng tres¢ kierunkéw. Bilans jest narzedziem dyscyplinujgcym samorzady do pro-
wadzenia odpowiedzialnej polityki przestrzennej.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP)

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, opracowywanym
dla ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobow
ich zagospodarowania i zabudowy. To podstawowe narzedzie prowadzenia racjonalnej i zréwnowa-
zonej polityki przestrzennej w gminie. Poza wskazanymi w przepisach wyjatkami, decyzja o tym, czy
przygotowac dla jakiego$ terenu MPZP, jest suwerenng decyzjg wtadz gminy. Wyjatki, kiedy istnieje
obowigzek sporzgdzenia planu miejscowego:

nieruchomosci zajete pod byte lotniska wojskowe, przekazane wtasciwym jednostkom samorza-
du terytorialnego;

+ strefy A" ochrony uzdrowiskowej, w gminach uzdrowiskowych;

+ tereny objete planem generalnym lotniska;

+ obszar Pomnika Zagtady i jego strefy ochronnej;

+ nieruchomosci Skarbu Pahstwa przejete od wojsk Federacji Rosyjskiej;

+ obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci ustalonych w studium;

* obszary przestrzeni publicznej wskazane w studium.

Inwestycje takie jak obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? czy elektrownie wia-
trowe mogga by¢ lokalizowane wytacznie na podstawie ustaleh MPZP.

Przepisy nie wskazuja na obowigzek objecia planem obszaru catej gminy, jak ma to miejsce w przypad-
ku studium. Plan miejscowy moze dotyczy¢ nawet pojedynczych nieruchomosci lub ich czesci. Wyjatki
od tego obowigzujg w odniesieniu do planu miejscowego, w wyniku ktérego nastepuje zmiana prze-
znaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne - taki plan sporzadza sie dla cate-
go obszaru wyznaczonego w studium. Obowigzek sporzadzenia planu istnieje rowniez w przypadku
planu miejscowego pod lokalizacje obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
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przygotowywanego w granicach obejmujgcych co najmniej obszar, gdzie powinny nastapi¢ zmiany
w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, co stanie sie w wyniku realizacji tego obiektu.

Plan miejscowy przygotowany jest w skali 1:1000. W przypadku planéw o duzych powierzchniach lub
przeznaczonych pod inwestycje liniowe dopuszcza sie sporzgdzenie go w skali 1:2000, a w przypadku
planéw, w ktérych ustala sie przeznaczenie pod grunty rolne i leSne bez prawa zabudowy, w skali
1:5000. Istnieje réowniez mozliwos¢ opracowania planu w skali 1:500 gtéwnie w odniesieniu do prze-
strzeni publicznych, placéw publicznych, gdzie istotne jest okreslenie ustalen bardziej szczeg6towych.

Whbrew obiegowej i powszechnej opinii rolg planu nie jest tylko umozliwienie realizacji inwestycji,
ktére to w wiekszosci przypadkéw moga by¢ lokalizowane na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy, lecz ograniczenie mozliwosci powstania inwestycji niepozadanych. Rolg planu jest
réwniez kontrolowanie i sterowanie procesem inwestycyjnym w gminie poprzez sukcesywne

i uwzgledniajagce mozliwosci budzetu gminy wyznaczanie terenéw pod nowg zabudowe.

Podczas opracowywania planu miejscowego nalezy uwzgledni¢ obowigzkowy zakres, okreslony
w art. 15 ust. 2 ustawy planistycznej, co umozliwi wprowadzanie dodatkowych ustaleh fakultatyw-
nych, o ktérych mowa w art. 15 ust. 3. Obowigzujacy plan miejscowy moze by¢ zastgpiony innym,
co na podstawie art. 34 ust.1 ustawy planistycznej skutkuje utratg mocy wczesniej obowigzujgcego.
Plan miejscowy moze by¢ rowniez zmieniony. Przy zmianie planu zostaje zachowana petna procedura
planistyczna, ustalona dla sporzgdzenia planu, przy czym zmiany moga dotyczy¢ modyfikacji zapiséw
obowigzujgcego MPZP, dodania lub wykreslenia zapiséw z obowigzujgcego MPZP, zmian na zatgczni-
ku graficznym (rysunku planu). W przypadku tak przygotowanej zmiany, zgodnie z zapisami art. 16
ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca 2000 roku o ogtaszaniu aktow normatywnych i niektérych innych aktow
prawnych, jesli tekst jednolity planu miejscowego byt zmieniany, ogtasza sie go nie rzadziej niz raz na
12 miesiecy. Przepis ten dotyczy innych aktéw prawa miejscowego, takich jak miejscowe plany rewita-
lizacji czy uchwaty w sprawie sytuowania obiektdw matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen.

Uchwata w sprawie sytuowania obiektéw matej architektury, tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen (,,uchwata
reklamowa” lub ,,uchwata krajobrazowa”)

Uchwata reklamowa - podobnie jak MPZP - jest aktem prawa miejscowego i musi by¢ przygotowy-
wana zgodnie z zapisami art. 37a ustawy planistycznej. Rada gminy moze ustali¢ w uchwale zasady
i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatéw budowlanych, z jakich mogg
by¢ wykonane. Uchwata jest podejmowana dla obszaru catej gminy, przy czym istnieje mozliwos¢ przy-
jecia w niej odmiennych regulacji dla réznych czesci gminy. Nie mozna sporzadzi¢ uchwaty reklamowej
dla czesci obszaru gminy. Ustawodawca przewidziat mozliwo$¢ pobierania przez gmine optat z tytutu
reklam lokalizowanych w gminach, ktére przyjety uchwaty reklamowe, oraz naktadania kar na podmio-
ty umieszczajgce reklamy niezgodne z zapisami uchwaty reklamowe;.

Miejscowy plan rewitalizacji

Miejscowy plan rewitalizacji jest szczegélng forma planu miejscowego. Jego zakres zostat okreslony
w przepisach art. 37g ustawy planistycznej. Miejscowy plan rewitalizacji moze by¢ przyjety przez rade
gminy pod warunkiem, ze gmina przyjeta gminny program rewitalizacji, opracowany na podstawie
ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji. Rada gminy moze uchwali¢ miejscowy plan
rewitalizacji dla catosci albo czesci obszaru rewitalizacji lub zmieni¢ obowigzujgcy plan miejscowy jako
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miejscowy plan rewitalizacji. W miejscowym planie rewitalizacji, poza standardowym zakresem MPZP,
wskazanym w art. 15 ustawy planistycznej, mozna dodatkowo okresli¢:

zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej zabudowy
z zabudowg istniejgca;

+ ustalenia dotyczace charakterystycznych cech elewacji budynkéw;
szczeg6towe ustalenia dotyczace zagospodarowania i wyposazenia terendw przestrzeni publicz-
nych, w tym urzgdzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych
oraz przekrojow ulic;

+ zakazy i ograniczenia dotyczace dziatalnosci handlowej lub ustugowej;

* maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw handlowych, w tym obszary rozmieszczenia
obiektéw handlowych o wskazanej w planie maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich dopusz-
czalng liczbe;

+ zakres niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali.

W miejscowym planie rewitalizacji mozna okresli¢, w odniesieniu do nieruchomosci niezabudowane;j,
ze warunkiem realizacji na niej inwestycji gtdbwnej jest zobowigzanie sie inwestora do budowy na swdj
koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupetniajgcych w postaci infrastruk-
tury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych - w zakresie wskazanym w tym planie. Realizacja
inwestycji uzupetniajacych ustalana jest pomiedzy inwestorem a gming w umowie urbanistycznej,
w ktérej okresla sie w szczegélnosci, zgodnie z miejscowym planem rewitalizacji, zakres, specyfikacje
techniczng i termin wykonania niezbednych robét budowlanych oraz termin przekazania gminie wy-
budowanych obiektéw lub urzadzen. Umowa ta ma forme aktu notarialnego.

Samo przygotowanie przez samorzad gminnego programu rewitalizacji otwiera mozliwos$¢
wptywania na sposob zagospodarowania wskazanych w nim obszaréw rewitalizowanych. Dla
takich obszaréw mozna bowiem uchwali¢ specjalng strefe rewitalizacji i tym samym zapewnic
sprawng realizacje przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych. W obszarze tym gmina moze ustali¢ zakaz
wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (DLICP)

W przypadku braku planu miejscowego decyzje celu publicznego wydawane sg w drodze decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Katalog inwestycji celu publicznego zostat wskaza-
ny w przepisie art. 6 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami. Inwestycje celu
publicznego, dla ktérych nie jest wymagane uzyskanie DLICP:

+ polegajace na remoncie, montazu lub przebudowie, jezeli nie powodujg zmiany sposobu zago-
spodarowania terenu i uzytkowania obiektu budowlanego oraz nie zmieniajg jego formy archi-
tektonicznej, a takze nie sg zaliczone do przedsiewzie¢ wymagajacych przeprowadzenia poste-
powania w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko, w rozumieniu przepiséw o ochronie
Srodowiska;

* niewymagajgce pozwolenia na budowe.

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

Wydawana jest na wniosek inwestora przez wéjta, burmistrza badz prezydenta miasta. W przypad-
ku gdy wydanie decyzji nie lezy w interesie gminy, a nie istniejg przestanki do odmowy jej wydania,
istnieje mozliwos¢ zawieszenia jej wydania. Zawiesi¢ wydanie DLICP mozna na okres nie dtuzszy niz
12 miesiecy, pod warunkiem, ze w czasie nie dtuzszym niz 2 miesigce rada gminy podejmie uchwate
0 przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego i w okresie zawieszenia plan ten uchwali.
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Istotne jest réwniez, ze nie mozna uzalezni¢ wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego od zobowigzania sie wnioskodawcy do spetnienia nieprzewidzianych odrebnymi przepisami
Swiadczen lub warunkow. Przepis ten dotyczy réwniez decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzja o warunkach zabudowy (DWZ)

Zmiana sposobu zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca
na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych rob6t budowlanych, a takze zmiana sposo-
bu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, w tym réwniez niewymagajgca pozwolenia
na budowe, jest mozliwa na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, w odniesieniu do inwesty-
¢ji innych niz inwestycje celu publicznego. Decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest na wniosek
inwestora pod warunkiem tgcznego spetnienia nastepujacych przestanek:

co najmniej jedna dziatka sagsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie konty-
nuacji funkgji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

+ teren ma dostep do drogi publicznej;

* istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

+ teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktére utracity moc;

+ decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

+ zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze, dla ktérego ustalono zakazy wynikajace
z decyzji o ustaleniu strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych, okre$lonych w usta-
wie planistyczne;j.

Przepisy przewidujg mozliwo$¢ zwolnienia z niektérych wskazanych powyzej przestanek, po spetnie-
niu warunkéw okreslonych w ustawie planistycznej.

Wydanie DWZ moze by¢ - podobnie jak w przypadku DLICP - zawieszone, na podobnych jak tam zasa-
dach, z tym ze w wypadku DWZ okres ten nie moze by¢ dtuzszy niz 9 miesiecy.

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wiecej niz jed-
nemu wnioskodawcy.

Co wiecej, DWZ mozna wydac¢ pod rézne cele, nawet catkowicie ze sobg sprzeczne, jak zabudowa
produkcyjna i zabudowa mieszkaniowa. Nie trzeba przy tym wykazywac sie prawem do

dysponowania nieruchomoscia, aby uzyska¢ dla niej decyzje.

Decyzje o warunkach zabudowy wydawane sg bezterminowo.

Ocena aktualnosci studium i planéw

Dynamicznie zachodzace zmiany w przestrzeni, zmiany w dokumentach planistycznych wyzszego rze-
du oraz w przepisach prawa - wszystkie one sprawiajg, ze opracowane przez gmine dokumenty plani-
styczne wymagajg ciggtego monitoringu i kontroli pod katem ich aktualnosci.

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy planistycznejw celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych
wojt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

Fundacja im. Stefana Batorego



gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych i przygotowuje wieloletnie programy
ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w reje-
strach oraz wnioskéw w sprawie przygotowywania lub zmiany planu miejscowego.

Tak przygotowana ocena, po zaopiniowaniu przez komisje urbanistyczng, zostaje przedtozona do
przyjecia przez rade gminy, nie rzadziej niz raz w czasie kadencji. W przypadku gdy z oceny wynik-
nie, ze obowiazujgce w gminie dokumenty planistyczne sa nieaktualne, rada gminy zobowigzana jest
podjac¢ dziatania majace na celu zmiane studium i planéw w zakresie, w ktérym te dokumenty utracity
aktualnosc.

Podsumowanie

Ocena aktualnosci gminnych dokumentéw planistycznych na podstawie art. 32 ustawy planistycznej
jest opracowaniem istotnym z punktu widzenia kontroli poprawnosci realizowanej przez samorzad
polityki przestrzennej. Polityka ta ma kluczowe znaczenia dla prawidtowego rozwoju i funkcjonowa-
nia ,matej ojczyzny”. Prawidtowo realizowana polityka przestrzenna pozwala na efektywne zarzadze-
nie przestrzenia, co przektada sie na wymierne korzysci ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne. Na
etapie planowania zagospodarowania przestrzeni jesteSmy w stanie oceni¢ ewentualne skutki, jakie
moga wynikac¢ z okreslonych decyzji planistycznych. Jasne, jednoznacznie ustalone zasady przysztego
przeznaczenia terenéw i sposéb ich zagospodarowania sg bardzo istotne z punktu widzenia podejmo-
wania decyzji o realizacji konkretnych inwestycji przez inwestoréw i mieszkancéw. Planowanie powin-
no przebiegac zawsze na zasadzie dialogu, ktéry na okreslonych zasadach angazuje wszystkich
przysztych interesariuszy przestrzeni i ekspertéw, ktérzy wspomagajg samorzad w procesie pla-
nowania i w ocenie ewentualnych skutkéw podejmowanych decyzji. Planowanie przestrzenne
jest kluczowym narzedziem zré6wnowazonego rozwoju gminy, pozwalajagcym poprawiaé stan-
dard zamieszkiwania, eliminowac lub istotnie ogranicza¢ ewentualne konflikty i racjonalnie
zarzadzaé zasobami. Zasobami rozumianymi bardzo szeroko: od zasobdw finansowych, zwigzanych
z prowadzeniem dziatan inwestycyjnych czy obstuga mieszkarcéw, po ochrone cennych w danej gmi-
nie zabytkéw czy obszaréw przyrodniczych, ktére s3 istotne z punktu widzenia rozwoju spoteczenstwa
obywatelskiego i budowania tadu przestrzennego.

Wykaz ,specustaw” dotyczacych prowadzenia polityki przestrzennej

w gminie

Do najwazniejszych ,specustaw”, z punktu widzenia prowadzenia polityki przestrzennej w gminie,
naleza:

ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2020 r. poz. 1043) https://pl.wi-
kipedia.org/wiki/Specustawa - cite_note-7;

+ ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1363);

+ ustawa z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce
Noznej UEFA EURO 2012 (Dz.U. z 2020 r. poz. 2008);

+ ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o postepowaniu kompensacyjnym w podmiotach o szczegdl-
nym znaczeniu dla polskiego przemystu stoczniowego (Dz.U. z 2020 r. poz. 1696);

+ ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowywania i realizacji inwestycji
w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1079);

+ ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplo-
nego gazu ziemnego w Swinoujéciu (Dz.U. z 2020 r. poz. 1866);
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ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o szczeg6lnych rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skut-
kéw powodzi (Dz.U. z 2021 r. poz. 379);

+ ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania inwestycji w zakresie bu-
dowli przeciwpowodziowych (Dz.U. z 2019 r. poz. 933);

+ ustawa z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektow
energetyki jagdrowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2018 r. poz. 1537);

+ ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 428);

+ ustawa z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej tgczacej Zalew
Wislany z Zatokg Gdanska (Dz.U. z 2021 r. poz. 1644);

+ ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1354);

+ specustawa mieszkaniowa - ustawa z dnia 5 lipca 2018 o utatwieniach w przygotowaniu i realiza-
¢ji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1538);

+ ustawa z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, prze-
ciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji
kryzysowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1842) .

Pracownia Samorzadowa Fundacji Batorego prébuje w innowacyjny sposéb spojrze¢ na wyzwania
stojgce przed samorzadem lokalnym. Uczestniczacy w niej samorzgdowczynie i samorzagdowcy wy-
pracowuja - we wspotpracy z ekspertkami i ekspertami - rozwigzania dotyczace ustug publicznych
i wspotpracy wtadz lokalnych z mieszkaricami. Otrzymuja tez wsparcie w stosowaniu w praktyce prawa
oraz poznajg rézne obszary funkcjonowania samorzadu, m.in. finanse, zagospodarowanie przestrze-
ni, gospodarke odpadami, konsultacje spoteczne. Pracownia funkcjonuje od 2019 roku.

Radostaw Joczak - urbanista, ekspert i cztonek zespotu roboczego do spraw reformy systemu plano-
wania przestrzennego przy Ministrze Rozwoju i Technologii. Wiceprezes Stowarzyszenia Urbanistow
ZOlU i biegty sgdowy z zakresu gospodarki przestrzennej, oraz cztonek gminnych komisji urbanistycz-
nych. Wyktadowca z przedmiotu gospodarka przestrzenna w Wyzszej Szkole Bankowej we Wroctawiu
oraz Wyzszej Szkole Bankowej w Opolu. Autor licznych ekspertyz, opinii, opracowan i publikacji z za-
kresu planowania przestrzennego i gospodarki przestrzennej.
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